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Abstrakt

Celem artykutu jest analiza i ocena rozwoju rynku kredytéw hi-
potecznych w Polsce i w Wielkiej Brytanii w latach 2015-2024.
W artykule wykorzystano metod¢ analizy danych zastanych,
w szczegolnosci raportow, publikacji i analiz dotyczacych rynku
kredytéw hipotecznych. Dokonano ponadto przegladu litera-
tury przedmiotu w zakresie zagadnien zwigzanych z kredyta-
mi hipotecznymi. W tabelach, dynamika obliczona jest dla lat
2022 i 2023, poniewaz w tych latach Polska i Wielka Brytania
charakteryzowaly sie wysoka inflacja oraz wzrostem stdp pro-
centowych w celu walki z rosnagcymi cenami. Polityka kredyto-
wa bankow w Polsce charakteryzowala si¢ okresem niskich stop
procentowych sprzyjajacych akcji kredytowej w latach 2015-
2022, a nastepnie stopniowym zaciesnieniem kryteriow udziela-
nia kredytéw w odpowiedzi na wysokie stopy procentowe, az do
zlagodzenia polityki dla kredytéw konsumpcyjnych pod koniec
2024 roku. W tym okresie nastapil duzy wzrost akcji kredytowej,
zwlaszcza hipotecznej, po czym rynek zaczat spowalnia¢ w obli-

czu podwyzek stép procentowych.

Stowa kluczowe

kredyt hipoteczny, bank komercyjny, bank hipoteczny, Polska,
Wielka Brytania

1. Wstep

Rozwdj rynku kredytéw hipotecznych jest istotnym
narzedziem wspierania budownictwa mieszkanio-
wego oraz stabilnego rozwoju rynku nieruchomosci
mieszkaniowych. Jednakze nadmierne zadluzenie
gospodarstw domowych niesie ryzyko dla stabilnosci
sektora bankowego i stabilno$ci rynku nieruchomosci
mieszkaniowych.
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Rynek nieruchomosci mieszkaniowych charakteryzuje sie szerokimi powigzaniami gospo-
darczymi oraz silnie reaguje na zmiany stopy procentowej niezaleznie od tego, czy wystepuja
one w dlugim, czy w krétkim okresie czasu. Rynek nieruchomosci mieszkaniowych jest takze
silnie powiazany z sektorem finansowym, nie tylko poprzez rynek mieszkaniowych kredytéw
hipotecznych, ale takze réznego rodzaju instrumentéw finansowych, ktdre sa zrédtem finan-
sowania akcji kredytowej bankdéw na tym rynku, takich jak listy zastawne czy instrumenty
sekurytyzacji kredytéw hipotecznych.

Na podstawie obserwacji tendencji na rynkach nieruchomosci mozna dostrzec zalezno$¢
dotyczaca nierdéwnowagi w gospodarce, ktdra jest wywotana zbyt niskimi stopami procento-
wymi oraz nadmiernym popytem na kredyty mieszkaniowe. Przez ekspansje¢ kredytéw hipo-
tecznych nastepuje szybki wzrost cen nieruchomosci mieszkaniowych. Podobnie oddziatuja
tez innowacje produktowe, zwlaszcza kredytowe, zwigkszajace dostepnos¢ kredytow za cene
wzrostu ryzyka (Ahrend, Cournede, Price, 2008).

Kluczowe znaczenie dla rynku nieruchomosci mieszkaniowych ma rynek kredytéw
mieszkaniowych zabezpieczonych hipoteka i stad czesto nazywany tez mianem rynku kre-
dytéw hipotecznych. W zwigzku z tym powigzaniem rynku nieruchomosci mieszkaniowych
z rynkiem kredytéw mieszkaniowych, istotny wptyw na podaz i popyt na rynku tego rodzaju
kredytéw majg takie czynniki, jak: stopy procentowe banku centralnego, rekomendacje nad-
zoru finansowego dotyczgce kredytéw mieszkaniowych oraz normy nadzorcze wplywajace na
ich dostepnos¢ dla klientow.

Mechanizm wplywania zmian stép procentowych na ksztaltowanie si¢ cen na rynku nie-
ruchomo$ci mieszkaniowych jest uzalezniony od poziomu rozwoju gospodarczego i zwigzanej
z tym $wiadomosci ekonomicznej. Jego dziatanie zalezy od tego, czy istnieje dobrze rozwiniety
system kredytéw mieszkaniowych oraz konkurencyjny segment mieszkan na wynajem, jak
réwniez od tego, czy sa przeplywy pomiedzy tym segmentem a segmentem mieszkan wlasno-
$ciowych, wyréwnujace ceny i czynsze. Dopiero spelnienie tych warunkéw wywoluje przeply-
wy wyréwnujace miedzy zasobami, ale tez powoduje, ze konsumenci zaczynaja kalkulowaé
w kategoriach kosztu alternatywnego (Dabrawski, Beyers, de Villiers, 2016).

Pytania dotyczace istoty dobrej polityki monetarnej towarzysza bankowosci centralnej
od poczatkéw jej powstania w XVII w. Prowadzac polityke monetarng, bank centralny moze
dazy¢ do realizacji réznych celéw. Wraz z ewolucja teorii ekonomii (stymulowanej m.in. sze-
regiem nowych doswiadczen i zjawisk w gospodarce) zmienialy si¢ wyobrazenia o tym, jakie
zadania nalezy przed bankiem centralnym stawia¢ i w jaki sposdb powinny by¢ realizowane.
Na przestrzeni lat zmienialy sie nie tylko cele, ale takze strategie i instrumenty, wykorzystywa-
ne do ich realizacji (Gorzelak, Chor-Ching [red.], 2014).

Katastrofalne skutki globalnego kryzysu finansowego spowodowaly zmiane w podejsciu
do nadzoru bankowego. Jego celem jest nie tylko nadzorowanie sytuacji w poszczegdlnych
bankach, lecz takze przeciwdziatanie nadmiernej procykliczno$ci akcji kredytowej bankéw
(Joy, Rusnak, Smidkovd, Vasicek, 2016). Instrumenty nadzorcze musza by¢ skutecznie wyko-
rzystywane do przeciwdzialania niestabilnym boomom kredytowym.

Kryzys finansowy z 2008 roku na rynkach finansowych uwidocznil, Ze stosowane dotych-
czas instrumenty polityki nadzorczej nie zapobiegaja powstawaniu sytuacji kryzysowych na
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rynkach finansowych i rynku nieruchomo$ci mieszkaniowych. Byto to efektem szybko zacho-
dzacych zmian na tych rynkach, w tym rosngcych rozmiaréw poszczegélnych instytucji finan-
sowych, pojawiania si¢ nowych instrumentéw finansowych i rosnacej skali wzajemnych po-
wigzan biznesowych miedzy najwiekszymi podmiotami. Z drugiej strony wskazywano na brak
dostosowania istniejacego instrumentarium norm nadzorczych i monetarnych do nowych
zjawisk powstajacych na rynku, takich jak szybko zwigkszajgce sie banki spekulacyjne. Z tego
powodu regulatorzy poszukiwali sposobdéw przezwyciezenia tych stabosci. Jednym z najwaz-
niejszych wnioskéw bylo pojawienie si¢ koncepcji polityki makroostrozno$ciowej, stanowia-
cej swoiste uzupelnienie dotychczas realizowanej polityki mikroostrozno$ciowe;j.

Celem polityki mikroostroznosciowej jest dazenie do stabilno$ci systemu finansowego
przez dbanie o bezpieczenstwo dzialania kazdego podmiotu tego systemu. Nadzér banko-
wy (sprawowany przez Komisj¢ Nadzoru Finansowego) bada jako$¢ zarzadzania ryzykiem
i kontroli wewnetrznej poprzez ocen¢ adekwatnosci procedur, limitéw ryzyka, kapitatu we-
wnetrznego oraz systemow IT do skali dziatalno$ci. Dziatania te obejmujg analize sprawozdan,
kontrole na miejscu, badanie wyptacalnosci oraz ocene tadu korporacyjnego. Zgodnie z zasa-
dami efektywnego nadzoru, sformulowanymi przez Bazylejski Komitet Nadzoru Bankowego,
podstawowym celem nadzoru bankowego - rozumianego jako nadzér mikroostroznosciowy

— jest promowanie bezpiecznego i zdrowego dziatania bankéw oraz sektora bankowego (BCBS,
2012), co w efekcie wplywa na rynek nieruchomosci mieszkaniowych.

W Polsce system finansowania nie oferuje jeszcze instrumentéw mogacych przyczynic sie
do poprawy sytuacji finansowej kredytobiorcéw, przez co nie nadaza za rozwojem rynku nie-
ruchomo$ci mieszkaniowych. Szansg dla rozwoju rynku finansowego moze by¢ pojawienie sie
duzych zasobow wolnego i prywatnego kapitalu (Repullo, Saurina, 2011).

Rynek nieruchomosci mieszkaniowych w Wielkiej Brytanii charakteryzuje sie dostepem
do rozwinietego systemu i nowoczesnych form finansowania nieruchomosci. Podstawowym
zrodtem kapitalu — podobnie jak na innych rynkach nieruchomosci mieszkaniowych- jest
kredyt hipoteczny (Babecky, Havranek, Matéji, Rusnak, Smidkova, Vasi¢ek, 2012).

System finansowania rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce i w Wielkiej
Brytanii jest zatem r6zny. W Wielkiej Brytanii jest uksztaltowany od wielu dziesigcioleci i wy-
posazony w wiele zréznicowanych instrumentéw, takich jak refinansowanie bankéw kredy-
tujacych rynek nieruchomosci mieszkaniowych czy finansowanie kredytobiorcéw mieszka-
niowych. W Polsce ten rynek jest stabiej rozwiniety i uksztaltowany, gdyz ma zaledwie dwie
dekady historii.

Wybor kredytowania wymaga zwrdcenia uwagi na to, ze brak odpowiedniego wkladu wta-
snego pociaga za sobg wzrost kosztow kredytu, np. wyzsze oprocentowanie czy ubezpiecze-
nie niskiego wktadu wlasnego w sytuacji, gdy kredytobiorca nie posiada wymaganych przez
bank $rodkéw.

Wysokoé¢ oprocentowania bank zazwyczaj uzaleznia od wysoko$ci wniesionego wkladu
wlasnego - kréluje tu zasada ,,im mniejszy jest wklad wiasny, tym wieksze bedzie oprocento-
wanie kredytu”, zwigksza si¢ bowiem ryzyko, jakie ponosi bank w przypadku, gdy klient nie
moze splacaé kredytu. W sytuacji, gdy klient nie jest w stanie terminowo regulowaé zobowia-
zan kredytowych, bank moze odzyskaé pozyczonemu $rodki w drodze licytacji komorniczej.
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Im wyzszy jest przy tym wklad wiasny kredytobiorcy w zakupie nieruchomosci, tym mniejsze
istnieje ryzyko, ze licytujgc nieruchomos¢ nie uda si¢ osiagna¢ ceny, ktéra w catosci pokryje
zobowigzania kredytobiorcy wobec banku (Rosinska, 1997).

Wysoka dynamika kredytéw hipotecznych na nieruchomosci mieszkaniowe udziela-
ne szczegélnie w 2005-2008 w Polsce byl spowodowana takze dosy¢ szybkim wzrostem
kredytéw walutowych, gtéwnie we frankach szwajcarskich. Duzy portfel kredytéw waluto-
wych przeznaczonych na nieruchomos$ci mieszkaniowe wplywa na utrzymywanie si¢ dosy¢
wysokiego poziomu ryzyka wynikajacego gléwnie z odleglych terminéw splaty zadluzenia
(nawet do 50 lat) i uzyskiwaniu wynagrodzenia w walucie krajowej (PLN) w zdecydowanej
wigkszo$ci gospodarstw domowych zaciggajacych kredyty mieszkaniowe (Raport Amron-
Sarfin, 2010).

Obnizanie jakosci poszczegolnych kredytow walutowych przy jednoczesnym spadku war-
tosci ztotego powoduje konieczno$¢ tworzenia relatywnie duzo wigkszej kwoty odpiséw, ktére
w wigkszym jeszcze stopniu obcigzajg wyniki finansowe bankéw. Lata 2005-2008 pokazaly,
ze wraz ze wzrostem poziomu naleznosci bankéw z tytulu zaciggnietych kredytéw na nieru-
chomosci mieszkaniowe dosy¢ szybko wzrastaly ceny tych nieruchomosci. Sytuacja ta wyni-
kata gtéwnie z niedostatecznej podazy mieszkan na rynku nieruchomosci oraz trwajacego
procesu dostosowywania cen polskich nieruchomos$ci mieszkaniowych do poziomu cen na
nieruchomo$ci mieszkaniowe na terenie innych panstw nalezacych do UE (Raport Amron-
Sarfin, 2010).

Sytuacja w Wielkiej Brytanii wyglada nieco inaczej. Rynek nieruchomos$ci w tym kra-
ju jest juz uksztaltowany i istnieje wiele sposoboéw jego finansowania. Kredytobiorcom jest
oferowanych wiele rodzajow kredytdw, ktére mozna klasyfikowaé zaréwno ze wzgledu na
kryterium celowoséci, kryterium sposobéw wyplaty, okres kredytowania, sposéb splaty i roz-
liczania, jak rowniez specyfike zabezpieczenia stosowanego przez instytucje udzielajaca kre-
dytu. Zakup nieruchomosci z kredytu hipotecznego to gléwny sposéb na posiadanie wla-
snego lokum w Wielkiej Brytanii. Funkcjonuja tam nastepujace typy kredytéw hipotecznych
(Pietrzyk, 2018):

o ze stalym oprocentowaniem (ang. fixed rate);

o ze zmiennym oprocentowaniem (ang. variable rate/ tracker mortgage);

. z gwarantowanym oprocentowaniem (ang. standard rate).

Kredyt ze stalym oprocentowaniem umozliwia splate statych miesigcznych rat w okresie
pierwszych 1-5 lat, co jest niezalezne od narodowego oprocentowania. Po uptywie okreslone-
go w umowie kredytowej czasu, oferta ta wygasa, lecz mozna jg odnowi¢ na dotychczasowych
warunkach. Kredyt ze zmiennym oprocentowaniem charakteryzuje sie tym, ze wysokos¢ co-
miesigcznej splaty kredytu jest uzalezniona od zmian stép procentowych ustalanych przez
Bank Anglii. Z kolei kredyt z gwarantowanym oprocentowaniem to taki, ktérego oprocento-
wanie jest troche wyzsze niz obowigzujace stopy procentowe (Pietrzyk, 2018).

W Wielkiej Brytanii wyréznia sie takze kredyty z dyspozycyjnym elementem, ktéry po-
zwala kredytobiorcy zmienia¢ ich comiesieczne raty kredytowe, tzw. elastyczne kredyty hi-
poteczne (ang. flexible mortgages), ktére posiadaja elementy dyspozycyjne, umozliwiajace
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kredytobiorcy zmiane wysoko$ci comiesiecznych rat. Tego typu kredyty daja kredytobior-
cy mozliwos¢:

« zmiany wysoko$ci rat (ang. underpayments/ overpayments);

o wakacji kredytowych (ang. payment holidays);

o codziennego naliczanie odsetek (ang. daily interest calculation);

o ponownej pozyczki (ang. borrow back).

Kolejny kredyt to kredyt offsetowy, czyli kredyt, w ktérym wszystkie oszczgdnosci kredy-
tobiorcy moga zostac uzyte jako zmniejszenie odsetek do kredytu, co pozwala splaci¢ go nawet
o kilka lat weze$niej niz w umowie. Jest to rodzaj hipoteki, w ktdrej zgromadzone oszczedno-
$ci (na powigzanych kontach) s3 odejmowane od salda zadluzenia, od ktérego bank nalicza
odsetki. Specjalng oferta jest pierwszy kredyt hipoteczny skierowany do 0séb po raz pierwszy
decydujacych si¢ wzig¢ kredyt hipoteczny, gtéwnie mlodych. Umozliwia zakup nowej nieru-
chomoéci (ang. new-build) z rabatem od 30% do 50% ceny rynkowej. Program jest skierowany
do lokalnych kupujacych po raz pierwszy, a nieruchomos¢ musi by¢ ich gtéwnym miejscem
zamieszkania. Wystepuje takze kredyt dla kupujacego w celu najmu. Nazywa sie on buy to let
(BTL) mortgage. Kredyt ten jest przeznaczony dla inwestoréw (ang. landlords), ktorzy kupuja
nieruchomo$¢, aby czerpaé zyski z wynajmu, a nie w niej mieszka¢ (Gilad, 2008).

Zakup nieruchomosci mieszkaniowych zaréwno w Polsce, jak i w Wielkiej Brytanii jest
inwestycja, ktérej nalezy pos$wieci¢ wiele uwagi. Finansowanie tego zakupu wymaga réwniez
duzej rozwagi, bowiem pochopne podejscie do tego problemu moze dosy¢ obciazy¢ finanso-
wo kredytobiorce, a takze utrudnié realizacje tego przedsiewziecia. W obu krajach finansowa-
nie nieruchomo$ci mieszkaniowych odbywa si¢ gléwnie za pomocg kredytéw hipotecznych.
Wymagania bankéw w tym zakresie s3 podobne, gdyz w obu krajach zdolnos¢ kredytowa jest
oceniana w podobny sposéb. Poréwnanie cen nieruchomosci mieszkaniowych do dochodéw
pokazuje jednak, ze mieszkaicom Wielkiej Brytanii jest fatwiej sfinansowa¢ nieruchomos¢
mieszkaniowa zaréwno ze srodkow wlasnych, jak i z kredytu (Kazimierski, 2022).

2. Metodologia badan

Celem artykulu jest analiza i ocena rozwoju rynku kredytéw hipotecznych w Polsce i w Wielkiej

Brytanii w latach 2015-2024. Dodatkowym celem jest przedstawienie specyfiki wspdtczesne-
go kredytu hipotecznego, diagnoza rynku kredytéw hipotecznych w Polsce i Wielkiej Brytanii,
a przede wszystkim ocena skali i dynamiki rozwoju rynku kredytéw hipotecznych.

W artykule wykorzystano metode¢ analizy danych zastanych, w szczegdlnosci raportdw,
publikacji i analiz dotyczacych rynku kredytéw hipotecznych. Dokonano ponadto przegladu
literatury przedmiotu w zakresie zagadnien zwiazanych z kredytami hipotecznymi.

W tabelach dynamika liczona jest zaréwno do roku poprzedniego, jak i do roku 2022, po-
niewaz w tym roku Polska i Wielka Brytania charakteryzowala sie wysoka inflacja oraz wzro-
stem stdp procentowych w celu walki z rosngcymi cenami.
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3. Definicja kredytu hipotecznego

Kredyt hipoteczny to taki rodzaj kredytu, ktéry jest udzielany zaréwno przez banki hipoteczne,
jak i banki uniwersalne na dlugi okres splaty ze stosunkowo niskim oprocentowaniem, gdzie
zabezpieczeniem wierzytelno$ci jest hipoteka. Istota tego zabezpieczenia jest realna wartosé
nieruchomo$ci, ktéra gwarantuje bankowi zwrot uzyczonych $rodkéw w przypadku braku
splaty kredytu (Szelagowska, 2010).

W artykule pojeciem ‘kredyt hipoteczny’ okresla si¢ dlugoterminowy, niskooprocentowa-
ny kredyt stuzacy sfinansowaniu nieruchomoéci o charakterze mieszkaniowym, zabezpieczo-
ny hipoteka, czyli obcigzaniem nieruchomosci ograniczonym prawem rzeczowym na rzecz
banku, ustanowionym przez wpis do ksiegi wieczystej. Kredyt hipoteczny jest obciazony sto-
sunkowo niskim ryzykiem, co jest zwigzane z niewielka zmienno$cig warto$ci nieruchomosci
w diugim okresie (Papiez, 2004).

Definicja ta faczy w sobie aspekt prawny i ekonomiczny. Prawna definicja kredytu hipo-
tecznego zwraca uwage na forme zabezpieczenia kredytu, jaka jest hipoteka, ekonomiczna
za$ akcentuje takie cechy kredytu, jak: niskie oprocentowanie, dtugi termin splaty czy wysoki
poziom pojedynczego kredytu (Olszak, 2004).

Calkowity koszt kredytu obejmuje wszystkie oplaty, jakie ponosi kredytobiorca.
Najwiekszym kosztem z punktu widzenia kredytobiorcy jest oprocentowanie, na ktdre sktada-
ja sie stopa bazowa oraz marza banku. Nalezy ponadto uwzgledni¢ dodatkowe koszty kredytu,
takie jak: optaty manipulacyjne, ubezpieczenia, prowizja banku (jednorazows) czy spread wa-
lutowy (Sadecki, 2006).

Istotne dla popytu na kredyty hipoteczne sg takze czynniki ekonomiczne, spoleczne i de-
mograficzne (Paczdska, 2008). Czynniki ekonomiczne zwiekszajg zdolnoé¢ kredytowa obywa-
teli wskutek wzrostu zarobkéw lub spadku cen. Czynniki spoleczne to m.in. emigracja, ktéra
pokazala, ze wérod os6b mlodych wzrosto zainteresowanie kupnem mieszkan w kraju po-
chodzenia podczas pobytu zagranicg lub po powrocie. Natomiast czynnikami demograficzny-
mi okres§lano wzrost zainteresowania zakupem nieruchomosci mieszkaniowych wéréd oséb
w wieku 28-32 lata, co w praktyce oznaczalo wzrost zainteresowania kredytami hipotecznymi
(Paczédska, 2008).

W Wielkiej Brytanii popularnoscia ciesza si¢ rowniez pozyczki hipoteczne. Banki posia-
daja w swojej ofercie takze inne produkty finansowe zabezpieczone hipotekg naktadang na
nieruchomosci mieszkaniowe. Tego typu oferty pojawiaja si¢ gtéwnie z powodu checi osia-
gniecia zysku przez banki oraz do$¢ niskiego ryzyka w odniesieniu do innych instrumentéw
kredytowych. Ich warto$¢ w poréwnaniu do wartosci kredytéw i pozyczek hipotecznych jest
jednak duzo mniejsza (HM Treasury, 2003).

W Polsce najczesciej oferowanym produktem bankowym wykorzystujacym zabezpiecze-
nie roszczen pienieznych na nieruchomosdci jest kredyt hipoteczny. Instrument ten stuzy do
uwolnienia kapitalu zainwestowanego w nieruchomosci mieszkaniowe. Doé¢ niewielki udziat
w rynku pozostalych produktéw bankowych opartych na hipotece wynika z poczatkowej fazy
rozwoju rynku tego typu produktéw w Polsce. Mozna jednak przypuszczaé, ze ich ranga na
polskim rynku finansowym bedzie wzrastac.
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Kolejnym waznym produktem bankowym zabezpieczonym hipoteks jest pozyczka hipo-
teczna. Produkt ten jest zblizony do kredytu hipotecznego, z tym jednak, ze uzyskane $rodki
pieni¢zne pozyczkobiorca moze przeznaczy¢ na dowolny cel. Takie rozwigzanie jest korzystne
dla klientéw, ktorzy potrzebuja wysokiej pozyczki i sa wlascicielami nieruchomosci, wolnej
od hipoteki. Pozyczka jest udzielana na okres maksymalnie 30 lat, a jej wysoko$¢ siega zwykle
70% wartos$ci nieruchomosci. Produkt ten cechuje si¢ wyzszym poziomem ryzyka bankowego
niz kredyt budowlany lub hipoteczny, a bank nie ma zadnej kontroli nad jej wydatkowaniem
(Szelagowska, 2008). Czegsto pozyczka tego typu jest przeznaczana na remont nieruchomosci
mieszkaniowe;j.

Pozyczka hipoteczna pozwala uzyskaé do$¢ duze $rodki finansowe, ktére moga by¢ prze-
znaczone na dowolny cel. Jest to rOwnoznaczne z uwolnieniem srodkéw wilasnych, zamrozo-
nych w nieruchomo$ci mieszkaniowej - takie zjawisko nosi nazwe monetyzacji nieruchomo-
$ci. Pozyczka hipoteczna jest konkurencyjna w odniesieniu do kredytu konsumpcyjnego, ze
wzgledu na wyzsza kwote, ktérg mozna uzyskad, i dtuzszy okres sptaty naleznoéci - miesieczna
rata pozyczki jest w tym przypadku nizsza, co moze wplynaé na podwyzszenie zdolnosci kre-
dytowej klienta (Gtoéwka, 2010).

Innym waznym produktem bankowym opartym na hipotece jest kredyt konsolida-
cyjny. Celem takiego kredytu jest polaczenie, czyli skonsolidowanie kilku sptacanych kre-
dytéow w jeden, czesto zabezpieczony hipoteka. Dzieki temu klient splaca tylko jedng rate
w jednym banku, zazwyczaj jest ona nizsza niz suma rat splacanych przed konsolidacja, ale
wydluzeniu ulega okres splaty, wplywajac na koszt kredytu. Obecnie banki dopuszczaja
mozliwoé¢ przewalutowania konsolidowanych kredytéw (http://www.money.pl/banki/porad-
niki/artykul/kredyt;konsolidacyjny;kiedy;sie;oplaca;isjak;go;wziac,238,0, 703470.html, data
dostepu: 2018).

Najczesciej takiemu polaczeniu podlegajg kredyty konsumpcyjne, pozyczki gotéwkowe,
zadluzenia znajdujace si¢ na kartach kredytowych, kredyty odnawialne oraz limity na osobi-
stych rachunkach. Praktyka bankowa pokazuje, ze konsolidacji podlegaja takze kredyty hipo-
teczne, mieszkaniowe (Gltowka, 2010).

Nastepnym produktem opartym na hipotece jest odwrocony kredyt hipoteczny. Zalicza sie
go do grupy ustug zwanych equity release, czyli takich, ktére umozliwiajg przeistoczenie nie-
plynnego kapitalu nagromadzonego w nieruchomosci w aktywa ptynne. Kredyt ten jest skie-
rowany przede wszystkim do oséb starszych, a jego istota jest wyplacanie klientowi danej in-
stytucji kredytowej okreslonych $rodkéw pienieznych, ktérych zabezpieczeniem jest hipoteka.
Prawo wlasnosci nieruchomosdci przechodzi na instytucje udzielajacg kredytu w chwili $mierci
klienta — wlasciciela (Rutkowska-Tomaszewska, 2018). Podejmujac decyzje o zaciagnieciu ta-
kiego kredytu, trzeba wziag¢ po uwage réwniez koszty zwiazane z rozpatrzeniem wniosku, wy-
ceng nieruchomodci, prowizja poczatkowsa czy pierwsza skladka ubezpieczeniowg. W trakcie
trwania umowy kredytobiorca musi ponie$¢ takze oplaty zwigzane z prowadzeniem rachunku,
ubezpieczeniem nieruchomodci czy podatkiem od nieruchomosci. Instytucje oferujace od-
wroécony kredyt hipoteczny moga stosowac rézne sposoby wyplat srodkéw pienieznych. Sa to
np. dozywotnie lub terminowe renty, jednorazowe wyptaty okreslonej kwoty lub uruchomienie
linii kredytowej z ustalonym limitem, z ktorej kredytobiorca moze korzystaé w razie potrzeby.
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Wysokoé¢ kwoty takiego kredytu zalezy od: polozenia nieruchomosci, formy platnosci oraz
wieku wlasciciela nieruchomo$ci- im starszy jest wladciciel, tym wieksza kwote moze otrzy-
ma¢. Kredytobiorcy nie muszg posiada¢ zadnych dochodéw, a wptywy na ich rachunek z ty-
tulu kredytu nie s3 opodatkowane podatkiem dochodowym i nie sg brane pod uwage podczas
naliczania miesigcznego dochodu kredytobiorcy. Odwrdcona hipoteka jest ztozonym produk-
tem, w ktérym stosuje si¢ metody charakterystyczne dla wyceny nieruchomosci, bankowosci
i ubezpieczen na zycie (rachunek rent). Moment splaty kredytu zalezy od prognozy momentu
$mierci kredytobiorcy, ktéry mozna okresli¢, korzystajac ze statystyk $miertelnosci, a szczegol-
nie z wielko$ci podawanych w tablicach trwania zycia (Szelagowska, 2008).

W Wielkiej Brytanii funkcjonuje dobrze rozwiniety system hipotek odwrotnych, w kto-
rych bank przejmuje na wlasno$¢ nieruchomo$¢ mieszkaniows, poprzez wyplacanie dotych-
czasowemu wlascicielowi dozywotniej renty w wysokosci ustalonej na podstawie warto$ci
nieruchomo$ci mieszkaniowej. W Polsce system ten pojawil grudniu 2014 roku, dajac ramy
prawne dla bankéw.(Twardoch, 2015).Pierwszg oferte odwréconej hipoteki wprowadzit
Fundusz Hipoteczny DOM, wyplacajac renty hipoteczne osobom, ktére sa wlascicielami
domu, mieszkania lub s w posiadaniu wlasno$ciowego prawa do lokalu i ktére ukonczyly 65.
rok zycia. Fundusz ten we wlasnym zakresie wycenia nieruchomos¢ i okresla jej stan prawny.
(Twardoch, 2015).

Tabela 1. Charakterystyka modelu sprzedazowego i kredytowego odwrdconej hipoteki

Wyszczegolnienie Model sprzedazowy Model kredytowy
Czas przeniesienia prawa Koni P tek
oniec umo oczatek umo
wlasnosci nieruchomosci Wy 2 wy
Instytucja fi
Wiasciciel nieruchomo$ci lns. ytucja linansowa Konsument
$wiadczaca ustuge
Podmiot pok j Instytucja fi
odmiot po ryqucy ,ns. ytucja finansowa Konsument
koszty utrzymania $wiadczaca ustuge
Ryzyko spadku wartosci Nie istnieje Istnieje
Podmiot osiagaj k Instytucja fi
i 1qga]q,cy- Z}.fs B ,ns. ytucja finansowa Konsument
ze wzrostu wartosci nieruchomosci | $wiadczaca ustuge
Podmioty majgce mozliwo$é
pelnienia funkeji instytucji Zaklady ubezpieczen Banki
oferujacej odwrdcong hipoteke
Wysokos¢ kapital zli
ysokose _apl A o l.wego Zwykle 100% Zwykle ponizej 100%
do uzyskania ze sprzedazy

Z r 6 d T o: Pawlega, 2010, s. 60

Gléwna réznica, jaka wystepuje pomiedzy modelami, to czas przeniesienia wlasnosci za-
bezpieczonej hipoteka nieruchomosci. W modelu sprzedazowym prawo wiasnoéci przechodzi
na konicu umowy, w kredytowym - na poczatku. Dlatego inni sg wtasciciele nieruchomosci
w zalezno$ci od modelu - w sprzedazowym wtascicielem jest instytucja $wiadczaca ustuge,
w kredytowym wlascicielem pozostaje konsument, co wigze si¢ z ponoszeniem przez niego
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kosztéw utrzymania nieruchomosci, ale tez osigganiem zyskow ze wzrostu wartosci nieru-
chomoéci. Ryzyko utraty wartoséci wystepuje tylko w modelu kredytowym. Ustuge w mode-
lu sprzedazowym oferuja wyltacznie zaklady ubezpieczen, natomiast w kredytowym - banki.
W modelu sprzedazowym wysokoé¢ kapitatu mozliwego do uzyskania ze sprzedazy siega zwy-
kle 100% warto$ci nieruchomoéci (tabela 1) (Popek, Szymanski, 2012).

4. Sytuacja na rynku finansowania nieruchomosci mieszkaniowych
za pomoca kredytu hipotecznego

W latach 2015-2022 stopy procentowe kredytéw hipotecznych w Wielkiej Brytanii utrzymy-
waly sie na stosunkowo niskim poziomie, co sprzyjato dostepnosci kredytéw mieszkaniowych.
W tym okresie stopy procentowe oscylowaly w granicach 2,00%-2,62%, co sprzyjato stabilno-
$ci rynku kredytéw hipotecznych. W 2020 roku, w obliczu pandemii COVID-19 Bank Anglii
obnizyl stopy procentowe kredytéw hipotecznych do 2,00%, aby wspiera¢ gospodarke. Od
2022 roku w Wielkiej Brytanii zaczeto obserwowa¢ rosnaca inflacje. W 2023 roku oprocento-
wanie osiagneto rekordowo wysoki poziom 4,81%. Réwniez w kolejnych latach stopy procen-
towe kredytéw hipotecznych byly wysokie, osiagajac 4,75% w 2024 roku (tabela 2).

Analiza stop procentowych kredytéw hipotecznych w Polsce w latach 2015-2024 uka-
zuje istotne zmiany wynikajace z polityki monetarnej Narodowego Banku Polskiego (NBP),
sytuacji gospodarczej kraju oraz globalnych wydarzen ekonomicznych. W latach 2015-2021
polski rynek kredytéw hipotecznych charakteryzowal si¢ wzgledng stabilnoécia. Stopy pro-
centowe kredytéw hipotecznych byty na stosunkowo niskim poziomie, co sprzyjalo rozwojowi
rynku nieruchomoéci mieszkaniowych. Stopy procentowe kredytéw hipotecznych wahaly si¢
od 3,06% do 4,47%. Banki oferowaty korzystne warunki kredytowe, co zachecato klientéw do
zaciagania zobowigzan na zakup nieruchomos$ci mieszkaniowych. W 2021 roku, w obliczu
pandemii COVID-19, NBP zdecydowal si¢ na obnizki stop procentowych kredytéw hipotecz-
nych. W rezultacie oprocentowanie kredytéw hipotecznych spadto do rekordowo niskiego po-
ziomu 3,06%. Byl to korzystny okres dla 0séb planujacych zakup nieruchomosci mieszkanio-
wych, ze wzgledu na nizsze koszty kredytéw (tabela2). W kolejnych latach nastapil znaczacy
wzrost stop procentowych kredytéw hipotecznych. Wysokie stopy procentowe kredytéw hipo-
tecznych poczatkowo hamowaly rynek kredytéw hipotecznych, ale po wprowadzeniu progra-
mu ,,Bezpieczny Kredyt 2%” popyt na te instrumenty zaczat wzrastac.

Tabela 2. Stopy procentowe kredytéw hipotecznych w Polsce i Wielkiej Brytanii w latach 2015-2024
($rednia roczna na podstawie miesiecznych danych w procentach)

Stopy procentowe — Stopy procentowe —
T (o .
Stopy procentowe dynamika (%) Polska dynamika ( A)? Wielka
Brytania
Rok
Polska Wielka popl;‘(;l:dni rok popl:;l:dni rok
i - 0 - 0
Brytania = 100% 2022 =100% = 100% 2022 =100%
2015 4,40 2,62 - 57,1 - 102,3
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Stopy brocentowe — Stopy procentowe —
Stopy procentowe dyn:)r:’lill)m (%) Polska dynamika (%) Wielka
Rok Brytania
ol
Polska Wielka popl:;l:dni rok popl:;l:dni rok
i = 0, = 0,
Brytania - 100% 2022 =100% ~100% 2022 = 100%
2016 4,38 2,34 99,5 56,8 89,3 91,4
2017 4,34 2,03 99,0 56,3 86,7 79,2
2018 4,41 2,03 101,6 57,2 100,0 79,2
2019 4,32 2,25 97,9 56,1 110,8 87,8
2020 4,47 2,00 103,4 58,0 88,8 78,1
2021 3,06 2,11 68,4 39,7 105,5 82,4
2022 7,70 2,56 251,6 100,0 121,3 100,0
2023 8,32 4,81 108,0 108,0 187,8 187,8
2024 8,52 4,75 102,4 110,6 98,7 185,5

Uwaga: Dane wskaznikowe odniesiono do roku 2022, przyjmujac jego warto$¢ za bazowa (2022 = 100).
Z r 6 d 1 o: opracowanie wiasne na podstawie danych z Hypostat.

Tabela 3 przedstawia warto$¢ portfela kredytow hipotecznych w Polsce i w Wielkiej Brytanii
w latach 2015-2024. Dane przedstawiajg zmiany w zadluzeniu gospodarstw domowych wy-
nikajace z zaciggnietych kredytéw na cele mieszkaniowe, odzwierciedlajac zaréwno trendy
rynkowe, jak i wplyw czynnikéw makroekonomicznych, takich jak stopy procentowe, inflacja
czy polityka kredytowa bankow. Ukazanie sytuacji w obu krajach pozwala na lepsze zrozumie-
nie dynamiki rynku hipotecznego i jego zaleznoéci od warunkéw gospodarczych.

Wartos¢ portfela kredytéw hipotecznych w badanym okresie w Polsce wzrastata szybko
w latach 2015-2021, po czym spadata az do osiggniecia wartosci 479,3 mld zt w 2023 roku.
W kolejnym, 2024 roku nastapit wzrost do poziomu 494,9 mld zt.

Sytuacja w Wielkiej Brytanii byla nieco inna. Rynek kredytéw hipotecznych w Wielkiej
Brytanii jest wzglednie ustabilizowany, jednak niewielki spadek wartoéci portfela kredytow
hipotecznych obserwowano w 2023roku. W kolejnym roku nastapil wzrost wartosci udzie-
lonych kredytéw. W calym badanym okresie nastepowal wzrost wartosci portfela kredytow
hipotecznych.

Tabela 3. Warto$¢ portfela kredytow hipotecznych w latach 2015-2024 w Polsce i Wielkiej Brytanii

Kredyly hipotecune mamiks Poa | dymmila Wielka brytani
o Polska BV:’;teilr(l?a popl:;l:dni rok popl:;l:dni rok
[mld zi] (mld £] = 100% 2022 =100% = 100% 2022 =100%
2015 374,1 12104 - 75,4 - 72,2
2016 393,4 1338,0 105,1 79,3 110,5 79,8
2017 380,7 13959 96,8 76,7 104,3 83,3
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Kredyty hipotecne Symamika poks | dynamila Widka bryania
ok Polska ij;f:i(l?a poprr(;l:dni rok poprr(;l:dni rok
[mld z1] [mld £] - 100% 2022 =100% = 100% 2022 =100%

2018 415,2 1443,5 109,0 83,7 103,4 86,1
2019 443,1 1498,5 106,7 89,3 103,8 89,4
2020 476,3 1541,4 107,5 96,0 102,8 92,0
2021 511,3 16135 107,3 103,0 104,7 96,3
2022 496,0 1675,3 97,0 100,0 103,8 100,0
2023 479,3 1656,3 96,6 96,6 98,8 98,8
2024 494,9 1678,2 103,2 99,7 101,3 100,1

Uwaga: Dane wskaznikowe odniesiono do roku 2022, przyjmujac jego warto$¢ za bazowa (2022 = 100).
Z 1t 6 d I o: opracowanie wlasne na podstawie Raport AMRON-SARFiN, 2025, Zwigzek Bankow Polskich, 2025 oraz
Bank of England, 2025.

Réznice w ofercie kredytowej sa najlepiej widoczne po poréwnaniu liczby i wartoéci
nowo udzielanych kredytéw hipotecznych w Polsce i w Wielkiej Brytanii. Analiza kluczowych
wskaznikow, takich jak liczba nowych uméw o kredyt hipoteczny (tabela4) i ich wartos¢ (ta-
bela5) pozwalaja na ocene stopnia rozwoju systemu finansowego Polski w poréwnaniu do
Wielkiej Brytanii.

W latach 2015-2021 banki w Polsce z roku na rok zwigkszaly liczbe akeji kredytowych
w zakresie nowych kredytéw hipotecznych od 181 tys. szt. w 2015 roku do 410 tys. szt. w roku
2021. Od roku 2022 mozna bylo obserwowac spadek akcji kredytowej bankéw w tym segmen-
cie rynku (tabela4). W roku 2022 liczba nowo udzielonych kredytéw byta juz niemal 2-krotnie
mniejsza niz w roku 2021. W 2022 roku Polska gospodarka doswiadczyta solidnego wzrostu
PKB (ok. 4,9%-5,9%), ale borykata si¢ z bardzo wysoka inflacja ($rednio 14,4%), ktéra obni-
zala realne dochody i zwigkszala wydatki gospodarstw domowych, mimo ich nominalnego
wzrostu (GUS, 2023).

W Wielkiej Brytanii w latach 2016-2017 m.in. na skutek ogloszonego Brexitu, akcja kre-
dytowa bankéw ulegta pewnemu wyhamowaniu. Generalnie w latach 2015-2021 wystepowat
stabilny poziom liczby nowo udzielonych kredytéw hipotecznych, ktéry wzrdst do wartosci
937 tys. szt. w 2021 roku. W kolejnych dwdch latach (2022, 2023) pojawil sie spadek liczby
nowych kredytéw hipotecznych do poziomu 577 tys. szt. (2023). Rok 2024 to wzrost liczby
udzielonych nowych kredytéw hipotecznych do poziomu 755 tys. szt. Kluczowe dla tego okre-
su byly rosngce wydatki rzadowe i inwestycje (cho¢ spowolnienie w 3. kw. 2024 r.) oraz obawy
o inflacje i stabilne stopy procentowe, a takze podwyzki progéw podatkowych VAT (od kwiet-
nia 2024) i zmiany w podatku od zyskéw kapitalowych (CGT), co generowalo niepewnosé
(Bank of England, 2024) na rynku kredytéw hipotecznych.
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Tabela 4. Liczba nowych uméw o kredyt hipoteczny w latach 2015-2024 w Polsce i Wielkiej Brytanii

(w tys. szt.)
Kredyty hipoteczne g;ri;i[}r’lti};(}aﬂ(l:’/?)telfozll;i ; (gl::ﬁ: l(l‘;ao;%;zi:ﬁ(a
Rok Brytania
Polska Bvrv;fii?a 4 "pr:;l:dni 2022r:k100% P °Pr:;l‘(’d“i 2022r:k100%
=100% =100%

2015 181 812 - 77,3 - 108,1
2016 178 810 98,3 76,0 99,7 107,8
2017 191 729 107,3 81,6 90,0 97,0
2018 373 781 195,2 159,4 107,1 103,9
2019 395 789 105,8 168,8 101,0 105,0
2020 355 819 89,8 151,7 103,8 109,0
2021 410 937 115,4 175,2 114,4 124,7
2022 234 751 57,0 100,0 80,1 100,0
2023 256 577 109,4 109,4 76,8 76,8
2024 203 755 79,2 86,7 130,8 100,5

Uwaga: Dane wskaznikowe odniesiono do roku 2022, przyjmujac jego warto$¢ za bazowa (2022 = 100).
Z r 6 d 1 o: opracowanie wiasne na podstawie Raport AMRON-SARFiN, 2025, Zwigzek Bankéw Polskich, 2025 oraz
Bank of England, 2025.

Przeprowadzona analiza wolumenu (liczby), kredytéw mieszkaniowych w latach 2015-
2024 w Polsce wskazuje na kilka faz wzrostowych. Pierwsza faza wzrostowa byly lata 2016-
2019. W roku 2020 nastapil spadek wolumenu (liczby) kredytéw hipotecznych, natomiast
w latach 2022-2023 odnotowano ponowny wzrost wolumenu kredytéw bankowych, lecz ze
stabszg dynamikga (tabela 4).

W przypadku liczby nowo udzielonych kredytéw hipotecznych w Wielkiej Brytanii, w la-
tach 2015-2024, mozna zauwazy¢ wzrost wynikow od 2017 do 2021, lecz jest on bardziej stabil-
ny niz w przypadku liczby kredytéw hipotecznych w Polsce w tym samych okresie. W kolejnej
fazie, 2022-2023, nastgpit silny spadek liczby kredytow hipotecznych, do poziomu 577 tys. szt.,
natomiast w roku 2024 ponowny wzrost z wigksza dynamika. Liczba kredytéw hipotecznych
wzrosta do poziomu 755 tys. szt.(tabela4).Rynek kredytéw hipotecznych w Wielkiej Brytanii
w latach 2022-2023 charakteryzowal si¢ gwaltownym wzrostem stép procentowych, co do-
prowadzito do spadku wartoéci udzielanych kredytéw i spowolnienia na tym rynku. Rynek
kredytéw hipotecznych przechodzit burzliwy okres z powodu inflacji i podwyzek stép procen-
towych wprowadzanych przez Bank Anglii.
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Tabela 5. Wartos¢ nowych kredytéw hipotecznych w latach 2015-2024 w Polsce i Wielkiej Brytanii

Kredyty hipoteczne B clf;‘;:zlti};(:i(l)‘;:)t ellel: f{a Kre(‘li'x};r}:ill)(:tz"cd)z?ne
- Wielka Brytania

Polska BV:;::E; poprr(;l:dni rok poprr(;l:dni rok

[mld z1] (mld £] = 100% 2022 = 100%  100% 2022 = 100%
2015 39,3 230,4 - 90,1 - 73,7
2016 39,5 245,4 100,5 90,5 106,5 78,5
2017 44,6 265,1 112,9 102,2 108,0 84,8
2018 53,9 175,1 120,8 123,6 66,0 56,0
2019 62,6 281,5 116,1 143,5 160,7 90,0
2020 60,7 268,3 96,9 139,2 95,3 85,8
2021 85,8 319,7 141,3 196,7 119,1 102,3
2022 43,6 312,5 50,8 100 97,7 100
2023 62,8 200,4 144,0 144,0 64,1 64,1
2024 85,2 262,4 135,6 195,4 130,9 83,9

Uwaga: Dane wskaznikowe odniesiono do roku 2022, przyjmujac jego warto$¢ za bazowa (2022 = 100).
Z 1t 6 d T o: opracowanie wlasne na podstawie Raport AMRON-SARFiN, 2025, Zwiazek Bankéw Polskich, 2025 oraz
Bank of England, 2025.

Kolejna cechg kredytéw hipotecznych jest wysoka wartos¢ udzielanych nowych kredytoéw
w Polsce i w Wielkiej Brytanii. Analizujac dane zaprezentowane w tabeli 5, mozna zauwazy¢,
ze warto$¢ przyznanych kredytéw hipotecznych od 2015 do 2020 roku nie cechuje si¢ naglym
skokiem ani w Polsce, ani w Wielkiej Brytanii do momentu wystgpienia pandemii COVID-19.
0d 2015 roku widoczny byl stopniowy wzrost warto$ci zacigganych kredytéw hipotecznych,
jednak okres pandemii spowodowal wzrost cen materiatéw budowlanych, co wplynelo na
warto$¢ kredytdw hipotecznych, jakie byly udzielane w 2021 roku zaréwno w Polsce, jak
i Wielkiej Brytanii. W kolejnych latach ceny materiatéw i ustug budowlanych wzrastaty, przez
co zanotowano wciaz rosnace wartoséci kredytow hipotecznych (tabela 5).

Przeprowadzona analiza wartoéci nowo udzielonych kredytéw mieszkaniowych w latach
2015-2024 w Wielkiej Brytanii wskazuje na kilka fazy wzrostowych i spadkowych. Pierwsza
faza wzrostowa byly lata 2015-2017. W roku 2019 nastapil silny wzrost warto$ci kredytéw hi-
potecznych do poziomu 281,5 mld funtéw. W roku 2020 odnotowanospadek warto$ci kredy-
téw hipotecznych, lecz z mniejsza dynamika. Srednia warto$¢ kredytow hipotecznych wzrosta
do poziomu 262,4 mld funtéw w roku 2024 po wcze$niejszym silnym spadku warto$ci nowo
udzielonych kredytéw hipotecznych (tabela 5).

Analiza wartosci udzielonych kredytéw mieszkaniowych przeprowadzona dla Polski za
okres 2015-2024 wskazuje na duze wahania wzrostowe i spadkowe. Pierwszg fazg wzrostowa
byly lata 2015-2019. Rok 2017 byt dla polskiej gospodarki najlepszym rokiem w poréwnaniu
do kilku wcze$niejszych lat, cechowat si¢ wzrostem produktu krajowego brutto. Wzrost PKB
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byt napedzany przez rosnaca najszybciej od niemal dekady konsumpcje oraz wciaz wysokim
wzrostem eksportu (Kolany, 2017). W 2020 roku nastapit silny spadek warto$ci udzielanych
kredytéw hipotecznych, do poziomu 60,7 mld zt. Kolejny rok, to ponowny wzrost wartoéci
nowo udzielanych kredytéw hipotecznych, lecz z silniejsza dynamika. W latach 2023-2024
zanotowano wysokie wzrosty wartosci kredytéw hipotecznych w Polsce, do pozioméw odpo-
wiednio: 62,8 mld z1 i 85,2 mld zl (tabela 5).

Dokonujgc analizy danych z tabel 4 i 5, mozna zauwazy¢, ze rynek kredytéw hipotecz-
nych w Polsce cechuje mniejsza liczba nowych kredytéw, a takze nizsza ich warto$¢ w po-
réwnaniu do Wielkiej Brytanii. Réznice te wynikajg z czynnikéw ekonomicznych, struk-
turalnych i politycznych, ktére ksztaltujg rynki nieruchomosci mieszkaniowych i systemy
finansowe obu krajéw.

Tabela 6. Srednia kwota przyznanego kredytu hipotecznego w Polsce i Wielkiej Brytanii w latach
2015-2024 (euro)

Kredyty hipoteczne _ tlf;r(::r}rllti};(:i(lz/:)t epcsllz f(a Kre:}g;lill’((;t?‘;z?ne
Rok Wielka Brytania
Polska Bvrv;tezﬁ?a P "Pr:;l:dni 20222 1; 00% | P °Prr(;l:dni 2022r:k1 00%
=100% =100%
2015 50633 241 876 - 69,8 - 86,8
2016 50 562 222875 99,8 69,7 92,1 80,0
2017 57 369 214 301 113,4 79,1 96,1 76,9
2018 59 493 216 765 103,7 82,0 101,1 77,8
2019 64 658 225184 108,6 89,2 103,8 80,8
2020 66 523 239 492 102,8 91,7 106,3 86,0
2021 73188 260 780 110,0 100,9 108,8 93,6
2022 72 479 278 403 99,0 100,0 106,7 100
2023 82 644 258 506 114,0 114,0 92,8 92,8
2024 83278 261 329 100,7 114,8 101,1 93,8

Uwaga: Dane wskaznikowe odniesiono do roku 2022, przyjmujac jego warto$¢ za bazowa (2022 = 100).
Z r 6 d t o: opracowanie wiasne na podstawie danych Hypostat, 2025.

W latach 2015-2024 zadluzenie z tytulu kredytéw mieszkaniowych w Wielkiej Brytanii
i Polsce stopniowo wzrastalo. Srednia warto$¢ udzielonego kredytu w Polsce zmalata w roku
2022 do poziomu 72 479 euro na skutek rekordowo wysokiej inflacji, ktéra siegneta okoto
14,5% w szczytowym momencie oraz podwyzki stop procentowych w odpowiedzi na nig.
W kolejnych lata odnotowano wzrost $redniej warto$ci udzielonego kredytu hipotecznego
w Polsce (tabela 6).

W Wielkiej Brytanii rok 2023 odznaczal si¢ natomiast spadkiem $redniej kwoty przy-
znanego kredytu hipotecznego do poziomu 258 506 euro, co bylo skutkiem spadajacej,
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lecz wcigz wysokiej inflacji, wplywajacej na wzrost kosztéw zycia i prowadzacej do straj-
kéw (tabela 6).

Duza liczba udzielanych kredytéw hipotecznych na mieszkania przyczynia sie do wzro-
stu popytu na materialy oraz ustugi budowlane, co sprzyja rozwojowi gospodarki. W latach
2022-2024 nastapil spadek udziatu kredytéw hipotecznych w PKB w Polsce (tabela 7), co jest
zwigzane ze zmniejszeniem sie liczby udzielanych kredytéw — wskazuja na to dane dotyczace
liczby nowych uméw o kredyt hipoteczny w latach 2022-2023 w Polsce i Wielkiej Brytanii (ta-
bela 4) oraz warto$ci nowych kredytéw hipotecznych w latach 2022-2023 w Polsce i Wielkiej
Brytanii (tabela 5).

W Wielkiej Brytanii, podobnie jak w Polsce, udzial kredytéw hipotecznych w PKB w la-
tach 2015-2021 utrzymywat si¢ na prawie statym poziomie (64%-70%). Zmniejszenie udziatu
kredytéw hipotecznych w PKB w Wielkiej Brytanii obserwuje si¢ — podobnie jak w Polsce
- w 2022roku (tabela 7).W 2022 roku gospodarki Polski i Wielkiej Brytanii mierzyty si¢ z glo-
balnymi wyzwaniami (inflacja, kryzys energetyczny, nastepstwa pandemii).

Tabela 7. Kredyty hipoteczne jako % w PKB w Polsce i Wielkiej Brytanii w la-
tach 2015-2024

Kredyty hipoteczne B g;:zxti};(:i(l)‘;:)t e[lelz f{a Kre:li'xya’ir}:izt:"cd)z?ne
Rok Wielka Brytania
Polska BV:,;te:i?a P"prr(;l:dni 20220 l; 00% POPrr(;l:dni 20220 l; 00%
=100% =100%
2015 20,5 65,9 - 126,5 - 105,4
2016 21,0 62,9 102,4 129,6 95,4 100,6
2017 19,9 64,6 94,7 122,8 102,7 103,3
2018 19,4 64,1 97,4 119,7 99,2 102,5
2019 19,6 67,6 101,0 120,9 105,4 108,1
2020 19,9 70,4 101,5 122,8 104,1 112,6
2021 19,3 70,5 96,9 119,1 100,1 112,8
2022 16,2 62,5 83,9 100,0 88,6 100,0
2023 14,7 81,9 90,7 90,7 131,0 131,0
2024 14,4 80,7 97,9 88,8 98,5 129,1

Uwaga: Dane wskaznikowe odniesiono do roku 2022, przyjmujac jego warto$¢ za bazowa (2022 = 100).
Z 1t 6 d T o: opracowanie wlasne na podstawie danych Hypostat, 2025.

Rozwdj gospodarczy, wzrost zarobkéw oraz zamoznosci Polakéw i Brytyjczykéw, spadek
bezrobocia, a takze stabilizacja stop procentowych przyczynity sie do zwigkszonej akeji kre-
dytowej bankéw w latach 2015-2024, a z drugiej strony, obawa przed wzrostem cen mieszkan
spowodowata wzmozony popyt oséb fizycznych na nieruchomosci mieszkaniowe. Na prze-
strzeni badanych lat w Polsce i Wielkiej Brytanii wida¢ systematyczny wzrost udzielanych kre-
dytéw mieszkaniowych. Mozna wiec wnioskowa¢ o dynamicznym rozwoju tego rynku w obu
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krajach. Potwierdzono takze, ze korzystne warunki ekonomiczne przyczyniaja si¢ do rozwoju
tego segmentu rynku (Poskrobko, Zielinska, 2015).

5. Podsumowanie

Polityka kredytowa bankéw w Polsce charakteryzowata sie okresem niskich stop procento-
wych sprzyjajacych akeji kredytowej w latach 2015-2022, a nastepnie stopniowym zacie$nie-
niem kryteriéw udzielania kredytéw w odpowiedzi na wysokie stopy procentowe, az do ztago-
dzenia polityki dla kredytéw konsumpcyjnych pod koniec 2024 roku. W tym okresie nastapit
duzy wzrost akcji kredytowej, zwlaszcza hipotecznej, po czym rynek zaczat spowalnia¢ w ob-
liczu podwyzek stép procentowych.

Polityka kredytowa bankéw w Polsce w latach 2015-2024 przeszia duza transformacje:
poczawszy od okresu niskich stop procentowych i dynamicznego wzrostu akeji kredytowej
przez okres zacie$nienia spowodowany wzrostem stop, az po ponowne ztagodzenie kryteriéw
przy jednoczesnym zachowaniu ostroznosci.

Polityka kredytowa bankéw w Wielkiej Brytanii w latach 2015-2024 byta pod wplywem
niskich stép procentowych w okresie po kryzysie finansowym, a nastgpnie gwaltownego ich
wzrostu w odpowiedzi na rosngcg inflacje. W 2015 roku Bank Anglii utrzymywal stopy pro-
centowe na historycznie niskim poziomie, co sprzyjato tatwiejszemu dostepowi do kredytéw
hipotecznych. Wzrost inflacji pod koniec analizowanego okresu zmusit Bank Anglii do pod-
niesienia stop procentowych, co przelozylo si¢ na drozsze kredyty. W poczatkowych latach ba-
danego okresu (2015-2020) konsumenci korzystali z nizszych kosztéw kredytu, co sktaniato
ich do zaciagania zobowiazan, zwlaszcza hipotecznych. W pézniejszych latach (2021-2024)
wysokie raty kredytéw i trudnosci z ich uzyskaniem negatywnie wplywaly na sytuacje finan-
sowg konsumentdéw.

Na decyzje gospodarstw domowych dotyczace zaciggania kredytéw mieszkaniowych
w Polsce i w Wielkiej Brytanii wptywa polityka kredytowa bankéw. Zwigkszenie wymogéw
kredytowych dla gospodarstw domowych wplywa na odroczenie w czasie decyzji o nabyciu
mieszkania lub zmusza kredytobiorcéw do nabywania nieruchomosci o nizszym standar-
dzie. Przedluzajaca si¢ zaostrzona polityka kredytowa bankéw w odniesieniu do gospodarstw
domowych moze prowadzi¢ do zmniejszenia popytu na rynku nieruchomos$ci mieszkanio-
wych. To z kolei moze wplywaé na decyzje bankéw o finansowaniu kredytéw dla gospo-
darstw domowych.

Prawidlowe funkcjonowanie gospodarki jest uzaleznione od finansowania rynku nie-
ruchomosci mieszkaniowych przez banki. Dzialalno$¢ bankéw jest obarczona ryzykiem ze
wzgledu na sytuacje makroekonomiczng, ryzyko kursowe i stopy procentowe oraz ryzyko
zwigzane z dlugoterminowym finansowaniem nieruchomosci. Stad tez funkcjonowanie, kie-
runki rozwoju i zmian zachodzacych w sferze kredytowania hipotecznego sa $cisle powigzane
z rynkiem mieszkaniowym, a kazde zmiany zachodzaca na rynku nieruchomosci oddziatuja-
ce na poszczegélne sfery rynku kredytow (Gtowka, 2012).
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Abstract

The aim of the article is to analyze and assess the development of the mortgage market in Poland and the
United Kingdom from 2015 to 2024. The article utilizes the secondary data analysis method, particularly in
regards to reports, publications, and analyses concerning the mortgage market. It also reviews the relevant
literature on mortgage lending. In the tables, the growth rate is calculated for the years 2022 and 2023, as both
Poland and the United Kingdom experienced high inflation and rise in interest rates to combat rising prices.
Bank lending policies in Poland were characterized by a period of low interest rates that favored lending in
2015-2022, followed by a gradual tightening of lending criteria in response to high interest rates, until consum-
er lending policies were relaxed at the end of 2024. During this period, lending, especially mortgage lending,
increased significantly, after which the market began to slow down in the face of interest rate increases.
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